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Le tasse sugli immobili sono un motore

di disuguaglianza: ecco come riformarle

| partiti litigano su provvedimenti simbolici
o promettono bugie irrealizzabili o dannose
per il paese. Per questo Domani ha elaborato
le sue proposte. Fanno i conti con cosa manca
nell'offerta politica, sono realizzabili,
orientate ad aumentare sostenibilita ed
equita, attraverso la crescitainclusiva, e
pronte per essere discusse

Scriveteci a lettori@editorialedomani.it

Distorsione

Il catasto
attuale fa
pagare meno
nelle aree piu
ricche del paese

GIUSEPPE PISAURD
economista

Lattuale catasto sibasa su classa-
menti cherisalgonoa oltre ottan-
ta anni fa (il nuovo catasto edili-
zio urbano, costituito nel 1939).
Lerendite associate a quei classa-
menti sono state rideterminate
pitditrent'anni fa, nel 1990, e suc-
cessivamente, nel 1996, sono state
rivalutate del cinque per cento.
Un sistema di valorizzazione de-
gliimmobili cosi datato da ovvia-
mente un‘immagine distorta del
valore, in termini assoluti, del pa-
trimonio immobiliare. Le rendite

catastali sono infatti molto infe-
riori ai valori di mercato: I'Agen-
zia delle entrate stima un valore
di mercato medio

di 190mila euro

contro un valore

imponibile di

101mila euro.

Dal punto di vista

della tassazione

cio cheérilevante,
tuttavia,échelim-

magine émolto di-
stortaancheinter-
minirelativi.La di-
stanzadellerendi-

te catastali dal va-

lore di mercaio e

molto disomogenea: per un quar-
to degli immuobili (i piti fortunati)
@ superiore del 30 per cento alla
mediamentre per un altro quarto

(i pit: svantaggiati) & inferiore del
45 per cento. Chi sono avvantag-
giati e svantaggiati? Secondo un
recente studio (riportato da lavo-
ce.info),basato sudatialivello co-
munale, le aree maggiormente
agevolate dall'attuale disallinea-
mento dei valori sono le zone co-
stierediSardegna, ToscanaeLigu-
ria (aree turistiche), oltre a grandi
cittd come Roma e Milano. Al con-
trario, tra i pili svantaggiati tro-
viamo i proprietari di immobili
nelle aree interne del sud. Peral-
tro nelle grandi citta, come mo-
stranoaltri studi, vi é sperequazio-
ne ai danni delle periferie, dove
gli immobili sono stati accatasta-
ti pitt recentemente. Nell'insieme,
in definitiva, il catasto attuale
produce una sperequazionenelle
imposte che su di esso si basano
(Imu, registro e successione) a fa-
vore delle aree piil ricche del pae-
se.

L'Imu, noi e Malta

Dovrebbe essere naturale, per tut-
te le forze politiche, promuovere
una revisione che corregga la di-
sparita traicontribuenti lascian-
doinvariatoil gettito totale. Eppu-
re i diversi tentativi degli ultimi
dieci anni si sono scontrati con
l'opposizione di principio dei par-
titi di centro-destra (manon solo)
e delle lobby edilizie (proprietari
e costruttori). Da ultimo, l'accesa
opposizionedilega e ForzaItalia,
alla disposizione contenuta nel
disegno di legge delega fiscale
che voleva predisporre, entro il
2026, una fotografia aggiornata
degli immobili, associando alla
rendita catastale il valore patri-
moniale a prezzi di mercato. Sen-
zache cid comportasse effetti sul-
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le imposte da pagare.

Inrealta unarevisione della tassa-
zione immobiliare é necessaria
non solo per motivi di equita ma
anche di efficienza. Innanzi tut-
to, per ricomporre il prelievo tri-
butario,spostandol'onere dai fat-
tori produttivi verso consumi e
rendite. Oggi, al

contrario, il setto-

re immobiliare &

ampiamente age-

volato con impor-

tantieffetti distor-

sivi che favorisco-

no linvestimento

in quel settore ri-

spetto a impieghi

alternativi. Le im-

poste pil rilevan-

ti, I'Imu e la Tasi,

produconoun get-

tito di circa 20 mi-
liardil'anno,di fatto azzerato dal-
le numerose agevolazioni fiscali.
Le detrazioni (al 50 e 65 per cento)
per spese di ristrutturazione e ri-
qualificazione energetica, intro-
dotte negli anni Novanta, assom-
manoaquasi9miliardil'anno (di
cui meno di 2 miliardi finalizzati
alrisparmio energetico). A queste
si sono aggiunte nel 2020 quelle
pil corpose per facciate (90 per
cento) e superbonus (110 per cen-
to), che da solo costa oltre 35 mi-
liardi in meno di due anni. vi é
poila detrazione per gli interessi
sui mutui che costa circa un mi-
liardo.

Imu eTasitassanosololeseconde
case, le prime case sono esenti dal
2016 (governo Renzi), dopo alter-
ne vicende che hanno visto dal
2008 al 2012 (governo Berlusconi)
l'esenzione e successivamente
(governo Monti) una tassazione
agevolata. In Europa, I'Italia é ['u-
nico paese insieme a Malta, in cui
la prima casa étotalmente esente,
a prescindere dal suo valore. Dav-
vero difficile comprendere la mo-

-a®

Domani
tivazionedi un sistema chetratta
nello stesso modo abitazioni del
valore di 50mila euro e di cinque
milioni. Quando l'imposta sulla
prima casa fureintrodotta dal go-
verno Monti si fissd una detrazio-
nie dall'Tmu di 200 euro che esclu-
deva dalla tassazione un quarto
degli immobili e rendeva l'impo-
sta progressiva (il gettitoera dicir-
ca 4 miliardi).
Come avviene nella maggior par-
te dei paesi, le imposte sugli im-
mobili dovrebbero essere la prin-
cipale fonte di finanziamento dei
comuni per le caratteristiche del-
la base imponibile (che non pud
trasferirsi per evitare limposta) e
poiché i servizi dei comuni han-
nounriflessoimmediatonelvalo-
re delle abitazioni. In un sistema
decentrato (o federale) sono l'im-
posta ovvia per realizzare il con-
nubio tra autonomia e responsa-
bilita.

Chi paga i comuni?

Lesclusione indiscriminata della
prima casa dalllmu produce il
bizzarro risultato per cuiiservizi
dei comuni sono finanziati solo
dai proprietari di seconde case,
spesso non residenti che quindi
votano altrove. Davvero singola-
re che a forze politiche che stre-
nuamente sostengono ipotesi fe-
derali sfugga questa contraddi-
zione. Di fatto gli unici contri-
buenti che finanziano diretta-
mente il proprio comune sono
quelli che pagano l'addizionale
all'irpef, ovveroilavoratori dipen-
denti: i proprietari di prima casa
non pagano nulla e i lavoratori
autonomi che usufruisconodella
flat tax sono esentati dalle addi-
zionali. £ il federalismo all'italia-
na.

I proprietari di seconde case, che
pagano Imu e Tasi, godono co-
munque di un'importante agevo-
lazionesullatassazione del reddi-

DIECI PROPOSTE

Il settimo punto del nostro
programma & dedicato
allariformadiun catasto che
avvantaggiale aree pil ricche del
paese, icentririspettoalle
periferie, il nord rispetto al sud, le
aree turistiche rispetto a quelle
interne. Tutte le proposte sono
disponibili alfindirizzo
editorialedomani.it/programma
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todalocazione. Esistela possibili-
ta di optare per la cedolare secca,
con unaliquota proporzionale
del 21 per cento; se si tratta di ca-
noniconcordatinelleareead alta
intensita abitativa l'aliquota é ri-
dotta al 10 per cento e si gode di
uno sconto del 25 per cento dell'l-
mu. Il gettito complessivo e di cir-
catremiliardi. Lo schema fuintro-
dottonel 2011 per favorire I'emer-
sione dal nero, che effettivamen-
tec'estatamanon in misura suffi-
ciente a compensare la perdita di
gettitosuchigia pagava. Dopodie-
ciannisipotrebbero portareleali-
quote al 26 per cento, lo stesso li-
vellodi quelle applicate sui reddi-
ti da capitale (come prevedeva il
disegno di legge delega fiscale).

Per riassumere, un riordino della
tassazione immobiliare con l'o-
biettivo di riequilibrare il prelie-
vo dai fattori produttivi verso la
rendita richiederebbe, come mini-
mo, cinque interventi. Eliminare
ledetrazioni fiscali per spesediri-
strutturazione mantenendo solo
quelle peril risparmio energetico
al 65 per cento (o1 si capisce per-
ché lo stato debba contribuire al
rifacimento dei bagni o all'acqui-
sto dei divani), con un risparmio
valutabilearegimein almeno set-
te miliardi 'anno. Non rinnovare
superbonus e bonus facciate. As-
soggettareaImueTasile primeca-
se prevedendouna detrazionein-
tornoai 300-400 euro che esclude-
rebbe piti di meta delle abitazioni
e agevolerebbe tutte le altre, con
un gettito valutabile, a spanne, di
duemiliardi. Aumentare al 26 per
centol'aliquota della cedolaresec-
casugli affitti, conun gettitovalu-
tabile intorno a 0,7 miliardi. Infi-
ne, procedere con la revisione del
catasto redistribuendo cosil'one-
refiscale da fasce pitt povere della

popolazione a fasce piti ricche.
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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INBREVE
IL PROBLEMA

Con il catasto attuale non aggiornato dagli anni Novanta le imposte che su di esso sl basano, clo¢ Imu, registro e
successione, favoriscono le aree piti ricche del paese, il centro rispetto alle periferie, il nord rispetto al sud,

le aree turistiche rispetto a quelle interne. I primi pagano meno del dovuto, | secondi invece pagano troppo.

| proprietari di prime case non pagano I'lmu, che la loro casa valga 50 mila euro come 5 milioni di euro. I proprietari
di seconde case godono comunque di un'importante agevolazione sugli affitti che incassano. G unicl residentl

a pagare i servizi comunali sono i dipendenti e i pensionati tramite le addizionali Irpef locall.

COSAPROPONIAMO

Subito la riforma del catasto perché quello altuale non aggiornato avvantaggia i ricchi. Ma bisogna anche assoggellare
la prima casa a Imu e Tasi, prevedendo una detrazione che escluda la meta delle abitazioni. Aumentare la cedolare
sui redditi da affitto, ridistribuendo il carico fiscale dal lavoro alla rendita.

QUANTO COSTA

La proposta non aumenta i costi, li ridistribuisce pitt equamente. La riforma del catasto potrebbe anche essere a gettito
invariato. Imu e Tasi oggi sono quasi azzerate da generosissimi detrazioni: quelle in vigore dagll anni Novanta al 50 e 65
per cento valgono quasi 9 miliardi I'anno (di cui meno di 2 per le ristrutturazioni finalizzate al risparmio energetico).

A cui si sono aggiunti il bonus facciate al 90 per cento e Superbonus al 110 per cento, che da solo in meno di due anni
¢ costato 35 miliardi. Mantenendo solo la detrazione sul risparmio energetico sl incassano sette miliardi al netto

degli ultimi bonus, con un'Imu che escluda meta delle abitazioni altri due miliardi, la riforma della cedolare vale

altri 700 milioni.

IMPATTO XTTESO
Mellere una parola fine a privilegi ingiustificati. Avere un fisco pitt equo ed efficiente. Eliminare incentivi senza senso

che incanalano la ricchezza verso il settore immobiliare, distorcendone le dinamiche, e non verso altri compartl produttivi.
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